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Presentazione 
Il presente «Rapporto Immobiliare 2017 sugli immobili a destinazione terziaria, commerciale e produttiva» è 

giunto alla ottava edizione ed è stato realizzato, come di consueto, ŘŀƭƭΩhǎǎŜǊǾŀǘƻǊƛƻ ŘŜƭ aŜǊŎŀǘƻ 

LƳƳƻōƛƭƛŀǊŜ όhaLύ ŘŜƭƭΩ!ƎŜƴȊƛŀ ŘŜƭƭŜ 9ƴǘǊŀǘŜΣ Ŝ ŘŀƭƭΩ!ǎǎƻŎƛŀȊƛƻƴŜ ƴŀȊƛƻƴŀƭŜ ŘŜƭƭŜ società di leasing 

(ASSILEA).  Anche in questa edizione un intero capitolo è stato curato da ASSILEA ed è ŘŜŘƛŎŀǘƻ ŀƭƭΩŀƴŀƭƛǎƛ 

delle dinamiche del leasing immobiliare, in termini di nuovi contratti di finanziamento e di prezzi di 

rivendita, degli immobili άex-leasingέ όǇǊƻǾŜƴƛŜƴǘƛ Řŀ ŎƻƴǘǊŀǘǘƛ Řƛ leasing risolti per inadempienza della 

clientela). 

Negli anni precedenti la collaborazione tra OMI e ASSILEA, avviata nel 2007, ha avuto per oggetto principale 

ƛƭ ǎǳǇǇƻǊǘƻ ŀƭƭΩƛƴŘŀƎƛƴŜ ŘŜƭ ƳŜǊŎŀǘƻ ƛƳƳƻōƛƭƛŀǊŜ ƴƻƴ Ǌesidenziale e ha consentito di consolidare una base 

dati di informazioni economiche sul settore non residenziale garantendo, in tal modo, un ulteriore e 

significativo contributo alla conoscenza e trasparenza del mercato. 

Il sistema informativo di ASSILEA acquisisce, infatti, dati puntuali di mercato desunti dalle transazioni 

leasing e alimenta, con cadenza semestrale, gli archivi delle schede OMI alla base del processo di 

determinazione delle quotazioni immobiliari: dal 2007 gli associati ASSILEA hanno fornito circa il 20% delle 

circa 84Φллл ǎŎƘŜŘŜ ŎƻƳǇƭŜǎǎƛǾŀƳŜƴǘŜ ǊƛƭŜǾŀǘŜ ƴŜƭƭΩƛƴŘŀƎƛƴŜ ŘŜƭ ƳŜǊŎŀǘƻ ƴƻƴ ǊŜǎƛŘŜƴȊƛŀƭŜ ŜŦŦŜǘǘǳŀǘŀ 

ǎŜƳŜǎǘǊŀƭƳŜƴǘŜ ŘŀƭƭΩhaLΦ 

È ƴƻǘƻΣ ƛƴŦŀǘǘƛΣ ƛƭ ǎƛƎƴƛŦƛŎŀǘƛǾƻ ǇŜǎƻ ŎƘŜ ŀǎǎǳƳŜ ƭΩŀŎǉǳƛǎǘƻ ƛƴ leasing, pari a circa il 24% nel 2016, sul valore 

delle transazioni di immobili a destinazione non residenziale. Questa specifica collaborazione consente, 

anche al fine della redazione del Rapporto Immobiliare, di poter osservare e rappresentare il livello e 

ƭΩŀƴŘŀƳŜƴǘƻ ŘŜƭƭŜ ǉǳƻǘŀȊƛƻƴƛΦ  

Il volume si articola in otto capitoli.  

Nel primo capitolo è offerta una panoramica del mercato nazionale degli immobili non residenziali. I 

ǎǳŎŎŜǎǎƛǾƛ ǘǊŜ ŎŀǇƛǘƻƭƛ ǎƻƴƻ ŘŜŘƛŎŀǘƛΣ ǊƛǎǇŜǘǘƛǾŀƳŜƴǘŜΣ ŀƛ ǇǊƛƴŎƛǇŀƭƛ Ǌƛǎǳƭǘŀǘƛ ŘŜƭƭΩŀƴŀƭƛǎƛ ŘŜƛ ƳŜǊŎŀǘƛ ƛƳƳƻōƛƭƛŀǊƛ 

relativamente alle tipologie uffici, negozi e capannoni, in termini di volumi di compravendite realizzate nel 

2016, di intensità di mercato e livello delle quotazioni immobiliari medie per regione, area territoriale e 

nelle maggiori città italiane. Nel quinto capitolo sono analizzati alcuni indici territoriali concernenti le 

ǉǳƻǘŀȊƛƻƴƛ ƳŜŘƛŜ Ŝ ƭΩƛƴǘŜƴǎƛǘŁ Řƛ ƳŜǊŎŀǘƻ όLaLύΣ ƳŜƴǘǊŜ ƴŜƭ ǎŜsto capitolo è proposta una stima del valore di 

ǎŎŀƳōƛƻ ǇŜǊ ƭŜ ŘŜǎǘƛƴŀȊƛƻƴƛ ŘΩǳǎƻ ǎƻǇǊŀ ƛƴŘƛŎŀǘŜΦ {ŜƎǳŜ ǳƴŀ ōǊŜǾŜ ƴƻǘŀ ŎƘŜ ƛƭƭǳǎǘǊa, in sintesi, le fonti e i 

criteri metodologici utilizzati nelle analisi condotte. 

/ƻƳŜ ǎƛ ŝ ƎƛŁ ŀŎŎŜƴƴŀǘƻΣ ǳƴ ŎŀǇƛǘƻƭƻ ŝΣ ƛƴŦƛƴŜΣ ŎǳǊŀǘƻ ŘŀƭƭΩ!{{L[9! ŜŘ ŝ ŘŜŘƛŎŀǘƻ alle dinamiche dei 

finanziamenti leasing immobiliari e delle rivendite degli immobili rivenienti da contratti di leasing. 

Infine, è doveroso segnalare che questo Rapporto sul non residenziale chiude una ciclo di elaborazioni e 

ŀƴŀƭƛǎƛ ǎǘŀǘƛǎǘƛŎƘŜ ŀǾǾƛŀǘƻ ŘŀƭƭΩhaL Ŧƛƴ Řŀƭ нллмΦ  

Infatti, ƛ ƴǳƻǾƛ ŎƻƳǇƛǘƛ ŀǎǎŜƎƴŀǘƛ ŀƭƭΩhǎǎŜǊǾŀǘƻǊƛƻ Řŀƭ 5ΦƭƎǎΦ тнκн016 stanno richiedendo una verifica accurata 

di tutto il sistema di estrazione dei dati dai diversi archivi amministrativi di Catasto, Pubblicità immobiliare, 

Registro e OMI.  

! ǘŀƭŜ ǊŀƎƛƻƴŜ άƴƻǊƳŀǘƛǾŀέΣ ǎƛ ŀŦŦƛŀƴŎŀƴƻ ǉǳŜƭƭŜ ŘŜǘǘŀǘŜ ǎƛŀ ŘŀƭƭΩŜǾƻƭǳȊƛƻƴŜ ŘŜƭle estrazioni ed elaborazioni di 

Řŀǘƛ ǊƛŎƘƛŜǎǘŜ ŘŀƭƭΩL{¢!¢Σ ƛƴ ǇŀǊǘƛŎƻƭŀǊŜ ǇŜǊ ƭŀ ǇǊƻŘǳȊƛƻƴŜ ŘŜƭƭΩLƴŘƛŎŜ Řei prezzi delle abitazioni (IPAB) curato 

dal medesimo Istituto, che quelle derivanti dalla collaborazione avviata con il Servizio stabilità finanziaria 

ŘŜƭ 5ƛǇŀǊǘƛƳŜƴǘƻ ŜŎƻƴƻƳƛŀ Ŝ ǎǘŀǘƛǎǘƛŎŀ ŘŜƭƭŀ .ŀƴŎŀ ŘΩLǘŀƭƛŀ ǇŜǊ ƭΩŜǎǘǊŀȊƛƻƴŜ Řƛ Řŀǘƛ ǳǘƛƭƛ ŀƛ Ŧƛƴƛ ŘŜƛ ŎƻƴǘǊƻƭƭƛ ǇŜǊ 

la vigilanza macro prudenziale.  
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[ΩƛƴǎƛŜƳŜ Řƛ ǉǳŜǎǘŜ ƴƻǾƛǘŁ ŎƻƳǇƻǊǘŀ ƭŀ ƴŜŎŜǎǎƛǘŁ Řƛ ǎǘŀōƛƭƛǊŜ ǳƴ ǉǳŀŘǊƻ Řƛ ŎƻŜǊŜƴȊŀ ǎǘǊƛƴƎŜƴǘŜ ǘǊŀ ƭŜ Řƛverse 

e diversificate attività di estrazione, elaborazione e produzione dati.  

Pertanto, a partire dalla prossima nota trimestrale sulle compravendite immobiliari relative al primo 

ǘǊƛƳŜǎǘǊŜ ŘŜƭƭΩŀƴƴƻ ƛƴ ŎƻǊǎƻΣ ǾŜǊǊŀƴƴƻ ǇǳōōƭƛŎŀǘƛ ƛ Řŀǘƛ ǎǳƭƭŀ ōŀǎŜ ŘŜƭƭŜ ƴovità metodologiche in corso di 

definizione.  

[ΩƛƴǎƛŜƳŜ Řƛ ǘŀƭƛ ƴƻǾƛǘŁΣ ŝ ōŜƴŜ ŘƛǊƭƻΣ ǊƛŎƘƛŜŘŜǊŁ anche una revisione delle serie storiche che sarà resa 

disponibile nei tempi possibili. 

 

Roma, 25 maggio 2017 

Gianni Guerrieri (Agenzia delle Entrate) e Gianluca De Candia (ASSILEA) 
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1 Quadro di sintesi nazionale del mercato non residenziale 
Nel 2016 il settore non residenziale, che comprende i segmenti del terziario, del commerciale e del 
produttivo, mostra un deciso rialzo dei volumi di compravendita: +16,1% complessivamente rispetto al 
2015. Si tratta del primo anno, dal 2006, inizio del calo degli scambi per il complesso del settore, che la 
crescita riguarda contemporaneamente tutti e tre i comparti. È il produttivo a mostrare il rialzo maggiore, 
ҌннΣм҈Σ ǎŜƎǳŜ ƭΩŀǳƳŜƴǘƻ ŘŜƭ мсΣс҈ ŘŜƭ ǎŜǘǘƻǊŜ ŎƻƳƳŜǊŎƛŀƭŜ Ŝ ƛƴŦƛƴŜΣ ҌмнΣр҈ ŝ ƭŀ ŎǊŜǎŎƛǘŀ ŎƘŜ ǎƛ ƻǎǎŜǊǾŀ ǇŜǊ 
il segmento terziario. 

In Tabella 1 si riportano sinteticamente i dati di stock e NTN per ciascun comparto. Il mercato dei settori 
terziario, commerciale e produttivo rappresenta il 6,5% dello stock immobiliare complessivo e il 4,6% 
ŘŜƭƭΩǳƴƛǾŜǊǎƻ ŘŜƭƭŜ ǘǊŀƴǎŀȊƛƻƴƛ όFigura 1). 

Le tipologie immobiliari, oggetto di partƛŎƻƭŀǊŜ ŀǇǇǊƻŦƻƴŘƛƳŜƴǘƻ ƛƴ ǉǳŜǎǘΩŀƴŀƭƛǎƛΣ ǎƻƴƻ ǉǳŜƭƭŜ 
tradizionalmente collegate ai settori terziario (uffici), commerciale (negozi e laboratori) e produttivo 
(capannoni e ƛƴŘǳǎǘǊƛŜύΦ tŜǊ ǘŀƭƛ ǘƛǇƻƭƻƎƛŜ ǎƛ ǇǊƻǇƻƴŜ ǳƴΩŀƴŀƭƛǎƛ ŘŜǘǘŀƎƭƛŀǘŀ ŘŜƭƭƻ ǎǘƻŎƪ ƛƳƳƻōƛƭiare, degli 
andamenti dei volumi di compravendita e delle quotazioni di mercato. Va comunque sempre ribadito che le 
ŘŜǎǘƛƴŀȊƛƻƴƛ ŘΩǳǎƻ ǎƻƴƻ ǉǳŜƭƭŜ ŘŜǎǳƳƛōƛƭƛ ŘŀƭƭŜ ŎŀǘŜƎƻǊƛŜ Ŏŀǘŀǎǘŀƭƛ e, data la loro finalità, queste non sono 
ŘŜƭ ǘǳǘǘƻ ƛŘƻƴŜŜ ŀ ŎƻƎƭƛŜǊŜ ƭΩŜǎŀǘǘŀ ŘŜǎǘƛƴŀȊƛƻƴŜ ŘΩǳǎƻ ŘŜƛ ōŜƴƛΣ ƛƴ ǇŀǊǘƛŎƻƭŀǊŜ ƴŜƭ ƎǊǳǇǇƻ 5 όƛƳƳƻōƛƭƛ 
speciali), in cui spesso esiste una promiscuità tra immobili a carattere produttivo, commerciale e terziario. 
Nel capitolo conclusivo, άCƻƴǘƛ Ŝ ŎǊƛǘŜǊƛ ƳŜǘƻŘƻƭƻƎƛŎƛέ, è riportato lo schema di aggregazione utilizzato per 
le diverse categorie catastali. La categoria più problematica, in termini di promiscuità della destinazione 
ŘΩǳǎƻ, è indubbiamente la D8, in cui rientrano, oltre agli immobili destinati al commercio (e per questo sono 
associati ai negozi, categoria C1), anche immobili destinati al terziario1. 

[Ωŀƴŀƭƛǎƛ ŘŜƭƭŜ ǾŀǊƛŀȊƛƻƴƛ ǘŜƴŘŜƴȊƛŀƭƛ ǘǊƛƳŜǎǘǊŀƭƛΣ ŘŜƭ ǎŜǘǘƻǊŜ ƴƻƴ ǊŜǎƛŘŜƴȊƛŀƭŜΣ ƳƻǎǘǊŀǘŀ ƴŜƭ grafico di Figura 
2, ben evidenzia quanto già accennato in premessa, ovvero la netta inversione di tendenza che si è 
osservata nel corso del 2016 con tutti i segmenti, che, realizzando variazioni positive in tutti i trimestri, 
seppure di diversa entità, hanno consolidato la ripresa. 

I dati nazionali e per area territoriale del 2016Σ ǊŜƭŀǘƛǾƛ ŀƭƭƻ ǎǘƻŎƪΣ ŀƭ b¢b Ŝ ŀƭƭΩLaL όƛƴŘƛŎŀǘƻǊŜ Řƛ intensità del 
mercato immobiliare, calcolato come rapporto tra NTN e stock) per le tipologie suddette sono riportati in 
Tabella 2, Tabella 3 e Tabella 4. Sono altresì riportati, per completare il quadro delle tipologie edilizie non 
residenziali, i dati riferiti alle unità immobiliari destinate a Istituti di credito, Edifici commerciali e Alberghi. 

In termini di stock immobiliare, i negozi rappresentano la tipologia edilizia con il numero di unità più 
elevato tra le tipologie non residenziali (poco più di 2,5 milioni di unità). Come evidenziato nel grafico di 
Figura 3, le unità nella tipologia negozi rappresentano quasi il 60% dello stock non residenziale, seguono i 
capannoni, con quasi il 18% e gli uffici, con poco più del 15%. 

Considerando le compravendite, si nota che sono ancora i negozi a detenere la quota maggiore di NTN, ma 
con un ammontare inferiore alla quota di stock, e pari al 50,8%. Sono, di contro, più elevate, rispetto allo 
stock, le quote di compravendite degli uffici e dei capannoni, pari rispettivamente a circa il 19% e il 22%. 
Tale differenza di quote in termini di volume di compravendite e di stock si riflette, ovviamente, sul valore 
ŘŜƭƭΩLaL. [ΩLaL ǊƛǎǳƭǘŀΣ ǉǳƛƴŘƛΣ ǇƛǴ ŜƭŜǾŀǘƻ ǇŜǊ ǳŦŦƛŎƛ Ŝ ŎŀǇŀƴƴƻƴi (1,51% e 1,48% rispettivamente) e piuttosto 
basso per la tipologia negozi (1,03%). 

Nella Tabella 5 sono riportati i valori, nazionali e per area territoriale, delle variazioni percentuali dei volumi 
delle compravendite, espressi in termini di NTN, registrate nel 2016 ǊƛǎǇŜǘǘƻ ŀƭƭΩŀƴƴƻ ǇǊŜŎŜdente. Si 
evidenzia al riguardo che il settore άƴŜƎƻȊƛέ è in rialzo in tutte le aree, con picchi intorno al 20% nel Nord 
Est e nelle IsoleΣ ƛƭ ǎŜǘǘƻǊŜ άǳŦŦƛŎƛέ ǎǳōƛǎŎŜ un lieve calo nelle Isole e cresce nelle altre aree, in particolare nel 

                                                           
1 Con la circolare n. 2/E della Direzione Centrale Catasto, cartografia e pubblicità immobiliare del 1 febbraio 2016, è stato spiegato che con la nuova 
ǾŜǊǎƛƻƴŜ пΦллΦо ŘŜƭ 5h/ΦC!Φ ŝ ƛƴŘƛǾƛŘǳŀǘŀ άuna sotto-ŀǊǘƛŎƻƭŀȊƛƻƴŜ ŘŜƭƭŜ ŎŀǘŜƎƻǊƛŜ Ŏŀǘŀǎǘŀƭƛ ŘŜƛ ƎǊǳǇǇƛ 5 Ŝ 9Σ Ŝ ŎƻƴǎŜƴǘŜ ŀƭƭΩ!ƎŜƴȊƛŀΣ ŀǘǘǊŀǾŜǊǎƻ ǳƴŀ 
più dettagliata ripartizione delle diverse tipologie immobiliari censibili in una stessa categoria catastale, di disporre nelle proprie banche dati di 
informazioni sempre più complete per finalità statistiche, inventariali ed estimaliέΦ {ƛ ǘǊŀǘǘŀΣ ǇŜǊ ƻǊŀΣ Řƛ ǳƴ ǇǊƛƳƻ Ǉŀǎǎƻ Řŀ ŎƻƴǎƻƭƛŘŀǊŜ ƴŜƭƭŀ ǇǊŀǎǎƛ Ŝ 
che comunque riƎǳŀǊŘŜǊŜōōŜ ǎƻƭƻ Ǝƭƛ ƛƳƳƻōƛƭƛ Řƛ ƴǳƻǾƻ ŀŎŎŀǘŀǎǘŀƳŜƴǘƻ ƻ ŎƘŜ ǎƻƴƻ ƻƎƎŜǘǘƻ Řƛ ǾŀǊƛŀȊƛƻƴŜ ŎŀǘŀǎǘŀƭŜΦ bƻƴΣ ǉǳƛƴŘƛΣ ŘŜƭƭΩƛƴǘŜǊƻ ǎǘock. 
bƻƴ ŎΩŝ ŘǳōōƛƻΣ ǘǳǘǘŀǾƛŀΣ ŎƘŜ ǉǳŜǎǘŀ ƴƻǾƛǘŁ ŝ ƛƳǇƻǊǘŀƴǘŜΣ ǎŜōōŜƴŜ ƴƻƴ ƴŜƭƭΩƛƳƳŜŘƛŀǘƻΣ ŀƴŎƘŜ ŀ Ŧƛƴƛ ǎǘŀǘƛǎǘƛŎƛ Ŝ Řƛ ŀƴŀƭƛǎƛ ŘŜl patrimonio, in quanto va 
ƴŜƭ ǎŜƴǎƻ ŘŜƭƭŀ ǊƛƳƻȊƛƻƴŜ Řƛ ǉǳŜƭƭŜ άǇǊƻƳƛǎŎǳƛǘŁ ŀƎƎǊŜƎŀǘƛǾŜέ Řƛ Ŏǳƛ ǎƛ ŝ ŀŎŎŜƴƴŀǘƻΦ 
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Nord Ovest (+17,5%), ƛƭ ǎŜǘǘƻǊŜ άŎŀǇŀƴƴƻƴƛέ è invece in forte rialzo con picchi molto elevati al Sud e nelle 
Isole (+39% e +67% rispettivamente). 

Tabella 1: Stock, NTN
2
, IMI 2016 e variazioni per settore 

Destinazione Quota % Stock NTN 2016 
Var. % NTN 

2015/ 16 
Quota % NTN IMI 2016 

Residenziale 51,4% 528.865 18,9% 46,4% 1,6% 

Pertinenze 35,8% 411.003 19,2% 36,0% 1,7% 

Terziario 1,0% 9.946 12,5% 0,9% 1,5% 

Commerciale 4,3% 30.586 16,6% 2,7% 1,1% 

Produttivo 1,2% 11.287 22,1% 1,0% 1,5% 

Altro 6,3% 149.324 14,8% 13,1% 3,6% 

Totale 100,0% 1.141.012 18,4% 100,0% 1,7% 

Figura 1: Distribuzione dello stock e del NTN per settore 

 

Figura 2: Variazione trimestrale % tendenziale annua settori terziario, commerciale e produttivo 

 

                                                           
2  I dati dello stock e delle compravendite immobiliari non sono comprensivi dei valori relativi ai comuni delle province autonome di Trento (n. 223 

comuni) e Bolzano (n. 116 comuni), del Friuli Venezia Giulia (n. 45 comuni), del Veneto (n. 2 comuni) e della Lombardia (n. 2 comuni) dove vige il 
sistema dei libri fondiari (o sistema tavolare) per la pubblicità immobiliare. 
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